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重 要 論 文 導 讀  
 

民法普通地上權修正之評析 

 
 

 

 編目：民法物權篇 

 

【論文導讀】 

一、文章名稱：民法普通地上權修正之評析 

二、作    者：蔡明誠 

三、出    處：月旦法學雜誌第 180 期，頁 5~22 

＜目   次＞ 
壹、重點整理 

一、修正重點及理由 
二、問題評析 
三、結論 

貳、讀後心得 
參、考試趨勢 
肆、延伸閱讀 

＜摘   要＞ 
物權編修正的內容及相關考題一向是兵家必爭之地。由蔡師的文章可以窺見僅地上權此一部分就有

相當多值得探討的地方，一部分涉及到立法技術或法律體系等理論面之問題，雖然與實務上面臨之問題

解決無關，但已經可以看出雖然已經修法，但在學界仍然是對修法內容有諸多著墨，值得考生花點時間

去了解其內容及不同老師針對議題的解決之道。 

關鍵詞：地上權、普通地上權、區分地上權、空間地上權 

壹、重點整理(註 1) 

一、修正重點及理由 

(一)配合農用權新增後之地上權之立法定義及內容： 

因物權編新增農用權之規定，內容包括支付地租以種植竹木為目的，在他人土地為使用、

收益，為避免與農用權內容重複，將「或竹木」三字刪除。限制地上權之使用土地目的為

建築物及其他工作物。 

且因為地上權在土地上空或地下均得設定，為避免疑義將「土地上」修正為「土地之上下」

以期明確。 
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(二)得聲請法院依照情狀酌定地上權存續期限或終止： 

地上權非有相當存續期間，無法達到土地之利用目的。為發揮建築物或工作物之經濟效

用，兼顧土地所有人與地上權人之利益，因此增訂第 833 條之 1，明定土地所有權人或地

上權人均得在逾 20 年後，聲請法院斟酌地上權成立之目的、建築物或工作物之各種狀況而

定地上權之存續期間；或在地上權成立之目的不存在時，法院得終止其地上權。 

此項聲請係變更物權之內容，性質上屬形成訴訟。 

(三)明定公共建設所設定之地上權存續期間依建設使用目的完畢而定： 

例如：大眾捷運、高速鐵路之建設，難定其使用期限，因此增訂第 833 條之 2 規定，以該

「建設使用目的完畢」時，為其存續期間。 

(四)「無償地上權」可隨時拋棄： 

無支付地租之地上權，不論是否定有期限，地上權人拋棄其權利對於土地所有人有利無

害。因此修正第 834 條規定。 

(五)地上權人需支付一定年份之地租才可拋棄有償之地上權： 

修正條文明定有支付地租之約定時，地上權人需支付未到期之 3 年份地租後，始可拋棄權

利。若剩餘之地上權期限不滿 3 年，則僅需支付剩餘地租。 

若係支付地租但未定有期限之地上權人，應在 1 年前通知土地所有人，或支付未到期之 1

年份地租後，才可以拋棄其權利。 

且若有不可歸責於地上權人之事由，導致不能達到使用原土地之目的時，應准許地上權人

拋棄權利，且此危險應由雙方平均分擔，因此第 835 條第 3 項規定，在不可歸責於地上權

人之事由，導致不能達原來土地使用之目的，地上權人在支付前兩項地租 1/2 後，得拋棄

其權利。 

(六)因情事變更可聲請法院酌定增減租金： 

土地價值因為社會經濟變遷而有價值之升降，為保障雙方當事人的權益，得聲請法院增減

之(第 835 條之 1 第 1 項)。若原未定有地租之地上權，因土地所有人就土地之租稅及其他

費用等負擔增加，而非設定地上權當時所得預料者，如讓土地所有權人單獨負擔，顯失公

平，因此也新增有聲請法院酌定地租之規定(第 835 條之 1 第 2 項)。 

(七)修正終止地上權之要件： 

民法第 114 條規定法律行為經撤銷者，視為自始無效。但修正前民法第 836 條規定撤銷地

上權並無溯及效力，僅向將來發生消滅效力，性質屬於終止權，因此新法將撤銷兩字修正

為終止。 

另外，最高法院 68 年台上字第 777 號判例認為地上權人積欠地租達 2 年之總額，土地所有

權人終止地上權之前，仍應踐行定期催告程序。地上權經設定抵押權者，土地所有權人在

終止地上權時，應同時將催告之事實通知抵押權人。使抵押權人可以利害關係人之身分代

為清償，使地上權不被終止。 

(八)預付地租之事實經登記發生對抗效力： 

地上權有約定地租，而預付地租之事實經登記，才可以發生物權效力對抗第三人。故土地

及地上權之受讓人或其他第三人(例如：抵押權人)因此受其拘束。 

(九)地上權約定之使用方法經登記發生對抗效力： 

地上權約定之使用方法經登記，才能構成地上權之內容，發生物權效力，足以對抗第三人。 

(十)因違反約定使用方法可終止地上權： 
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地上權僅得依照約定方法行使地上權，如違反使用方法，應使土地所有人有阻止之權。如

經阻止後仍繼續違反使用方法，應有終止地上權之權，以保護土地所有權人。 

(十一)地上權與其建築物或工作物不得分離讓與或設定其他權利，違反者法律行為無效： 

地上權為財產權，因此可以其權利設定抵押權。且地上權與其建築物或其他工作物之讓

與或設定其他權利，應同時為之，才可以發揮經濟作用，以免地上物失去所存之權源。

因此增訂第 838 條第 3 項規定「地上權與其建築物或其他工作物不得分離而為讓與或設

定其他權利。」 

此規定屬於強制規定，違反規定者，該讓與或設定行為無效。 

(十二)土地與建築物未一併查封拍賣導致拍定人各異時，視為有法定地上權之設定： 

土地及其地上之建築物同屬一人所有，應將土地及建築物一併查封、拍賣。若未併予拍

賣，導致拍定人各異時，應視為已有地上權之設定。但是地租、期間及範圍基於私法自

治之原則，應由當事人協議，不能協議時聲請法院判決定之。 

 

 

(十三)地上權消滅時，地上權人一定期間內不行使取回權，工作物歸土地所有人： 

地上權消滅時，地上權人有取回工作物之權利。但若地上權人不行使取回權，應如何處

理法無明文，因此增訂第 839 條第 2 項規定：「地上權人不於地上權消滅後 1 個月內取回

者，工作物歸屬於土地所有人。」若有礙土地之利用，亦明定土地所有權人得請求地上

權人回復原狀。 

(十四)土地所有人行使購買權時，地上權人無正當理由不得拒絕： 

依修正前第 839 條第 2 項規定，土地所有權人行使買回權時，地上權人能否拒絕，學者

見解不一。為兼顧雙方利益，明定行使購買權時，地上權人非有正當理由，不得拒絕。 

(十五)工作物為建築物時，土地所有人之補償義務及期限延長請求權： 

為確定建築物能否繼續發揮其經濟功能，第 840 條第 1 項增列：「地上權人得於期間屆

滿前，定一個月以上之期間，請求土地所有人按該建築物之時價為補償。」第 2 項也增

訂若土地所有權人拒絕地上權人前項補償之請求或於期間內不為確答者，地上權之期間

應酌量延長之。土地所有人若願意時價補償，但金額不能協議時，可聲請法院為裁定。

土地所有權人若不院依法院裁定之金額為補償時，應酌量延長地上權期間。 

時價之裁定屬於非訟事件。地上權應延長之期間，若不能協議時，亦可聲請法院以判決

酌定延長期間。此項訴訟應依民事訴訟法進行，性質上屬於形成之訴。且延長以一次為

限。 

二、問題評析與展望未來 

(一)普通地上權與區分地上權有無區別必要： 

針對原民法第 832 條規定，學說有認為不應拘泥字面文義，可擴張解釋包括設定區分地上

權。修正理由認為區分地上權性質及效力有其特殊性，因此仿效質權設立專章，但質權因

為標的特殊(動產、不動產與權利在固著性、無體性上有質之差異)因此有區分實益。但對

土地上下之利用，往往及於一定空間，因此重要的是在登記時明確記載其利用範圍，以確

定地上權範圍，而不是另外創設區分地上權之用語。 

學理上為區辨及釐清地上權觀念、內容及類型之目的而為區分可以理解，但面對因為建築

技術進步及空間效益利用立體化或區分化而發展出空間區分地上權之概念，如果可以在登
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記時明確加以標示，實際上不必訂定專節創設區分地上權之類型或稱呼。 

內政部 76 年 9 月 19 日函釋也已經明確表示地上權之「設定對象，不以地面為限，亦即土

地之上空仍得設定地上權。」民法中是否有必要將普通地上權與區分地上權分開規定，在

權利之實質內容及立法技術上有進一步探討之空間。 

(二)登記對抗效力問題： 

例如：預付地租之事實經登記，才能發生物權效力，足以對抗第三人。此所謂之可對抗之

第三人，究竟所指為何？ 

在採專利權讓與或授權登記對抗效力之法院判決，曾認為是所有第三人，即指於第三人侵

害其專利權時，若未經登記，則專利權人不得對侵害者主張其權利，但遭到學說及實務界

之批評。 

所謂對抗之第三人，應給予目的性限縮，使之不包含為侵權行為或不法行為之第三人。我

國不動產物權之得喪變更，一向採取登記生效為原則，如認為地租之約定，而其預付地租

之事實，或地上權約定之使用方法，係屬於重要且必要記載之事項，為法律關係之明確，

避免爭議，採取登記生效要件原則比採取登記對抗要件原則，更能符合我國不動產物權得

喪變更採登記生效原則、公示原則及公信原則之意旨。 

(三)特別規定之普通法化問題： 

客體具有特別性之情形規定於特別法內應認為合宜，例如：國有財產局之國有非公用土地

地上權設置要點。 

若法律實施已經歷經多時或性質上已具有普遍性，將之納入普通法性質之民法規定中，似

更具一般性或普通效力。例如：透過請求出租人為地上權登記之規定，原僅規定在土地法

第 102 條，即租用基地建築房屋，應由出租人與承租人於契約訂立後 2 個月內，聲請該管

直轄市或縣市地政機關為地上權之登記，民法債篇修正時增訂民法第 422 條之 1 規定，租

用基地建築房屋者，承租人於契約成立後，得請求出租人為地上權之登記，但兩者使用之

法律用語略有差異，且未解決學說及實務上對於法律關係之性質爭議，因此若仍將之普通

法化並整合在物權篇，藉以解決見解上歧異，為較佳之立法選擇。 

類似問題也出現在土地法第 104 條有關優先購買權之規定，債編明文規定租用基地建築房

屋之優先購買權，即租用基地建築房屋，出租人出賣基地時，承租人有依照同樣條件優先

承買之權。承租人出賣房屋時，基地所有人有依同樣條件優先購買之權，似亦可以將之納

入物權篇，將之普通法化。 

(四)需要再思考的問題一：網球場可否設定地上權 

設定地上權之使用土地目的，係為在他人土地之上下有建築物或其他工作物為目的而使用

土地。新法將「或竹木」3 字刪除，地上權之使用土地目的，仍沿用建築物或其他工作物

用語。實務上曾經針對網球場解釋非屬建物或工作物，與地上權之要件不合，德國實務上，

地上權範圍不限於住宅之設施，即使地上權之內容上係為建造高爾夫球場設施，也可以設

定地上權。 

我國實務上有特別之法規容許運動設施設定地上權，例如：行政院體育委員會為獎勵民間

興建運動設施，訂定民間運動設施業者申請承租經濟部所屬國營事業土地或設定地上權審

核作業要點。從鼓勵民間興建運動設施、鼓勵運動風氣及球場經濟價值上考量，實務上應

否容許網球場或其他運動設施設定地上權，值得思考。 

(五)需要再思考的問題二：地上權人之占有使用收益權能 
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民法第 832 條規定「使用其土地之權」，因此是否包括收益，學說上採廣義解釋者認為包括

收益。因為所有權人具有積極及消極之權能，積極部分包括對所有物具有自由占有、使用、

收益、處分之權限。地上權為用益物權，性質上類似所有權，解釋上應賦予收益權能。 

另外，因民法未禁止地上權人出租，地上權既然是物權，解釋上應包含出租權及貸借權。

解釋上使用之概念自然包含利用之意。此種解釋是否需要修法或透過法律解釋加以解決，

值得留意。 

(六)需要再思考的問題三：得否約定地上權永久存續問題 

地上權存續期間未明訂期限，可否約定以永久存續。民國 18 年 2 月 26 日司法院院字第 15

號解釋認為「該地方確有永久存續之習慣，自得從其習慣」。 

前司法行政部民國 65 年 8 月 28 日台參字第 07472 號函釋則認為不應該超過租賃契約所定

之期限且不得為不定期之約定。 

普通地上權第 833 條之 1、833 之 2 條規定讓法院得斟酌地上權成立目的、建築物狀況或公

共建設為目的之情況，以建設使用目的完畢，為地上權存續期間，是較為進步的立法。但

仍難以解決得否能設定無限期之永久存續地上權。 

解釋上與未定有期限之地上權不盡相似。因此應該思考是否應該找尋其他非屬公共建設而

難以訂定使用年限之地上權之標的加以普通法化。 

(七)需要再思考的問題四：有益費用償還請求權問題 

民法第 840 條規定地上權存續期間屆滿消滅，地上權人可以要求土地所有人按照該建築物

之時價為補償。因此學說上有關「有益費用」返還之問題是否已經解決，仍有待觀察。 

肯定說認為民法雖然未規定，但可以準用租賃之規定解決之，解釋地上權人支出之有益費

用，可類推適用民法第 431 條第 1 項規定請求返還。 

否定說者認為地上權可以無償、永久使用他人之土地，與租賃不同。地上權人無論支出費

用，均係為自己之利益，土地所有人無「知其情勢而不為反對之表示〈民法第 432 條第 1

項〉之可能，因此當然無類推適用之可能。此次立法並未在地上權章內明訂，若認為地上

權與租賃不同，不許類推租賃之規定，或者留待學說或實務發展，但無論如何均有待修正

施行後，適時解決此問題。 

三、結論 

民法物權編之修正為相當浩大之工程，蔡師僅就普通地上權部分之修正加以介紹及評析，就發

現若干可再思考之問題，在修正後法律體系或體例上仍有待解釋或補充之問題，值得大家重視。 

貳、讀後心得 

物權編修正的內容及相關考題一向是兵家必爭之地。由蔡師的文章可以窺見僅地上權此一部分就有

相當多值得探討的地方，一部分涉及到立法技術或法律體系等理論面之問題，雖然與實務上面臨之

問題解決無關，但已經可以看出雖然已經修法，但在學界仍然是對修法內容有諸多著墨，值得考生

花點時間去了解其內容及不同老師針對議題的解決之道。而蔡師本文比較重要的部分應該是其認為

需要再思考的問題，這部分可以精讀以免錯失可能出題的方向。 

參、考試趨勢 

民法考試中物權編一定會出現相關考題，但究竟是物權編的哪一個部分會受到命題老師青睞，想必

沒有人說得準，但是鎖定新舊法的差異，應該會感受到投資報酬率。但因為配合許多特別法，例如：
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土地法等規定，在考題的出題甚至解題的面向上會較廣，因此要注意能夠連結普通法與特別法關係

之問題，或實務上可能發生但法制面上仍有待解決之問題（例如：有益費用之償還），應該會是比

較可能出題的範圍。 

肆、延伸閱讀 

一、陳自強(2010)，〈台灣民法百年－以財產法之修正為中心〉，《月旦法學雜誌》，第 186 期，頁 99-129。 

二、鄭冠宇(2010)，〈不動產役權之修正與適用〉，《月旦民商法雜誌》，第 28 期，頁 91-108。 

三、陳榮傳(2010)，〈典權新法析論與存廢評估〉，《月旦民商法雜誌》，第 28 期，頁 75-90。 

四、李福隆(2010)，〈物權法現代化之終章或序曲－論普通地上權之實務爭議及新法評析〉，《國立中

正大學法學集刊》，第 28 期，頁 35-67。 

五、謝哲勝(2010)，〈區分地上權與地上權同時存在〉，《月旦法學教室》，第 90 期，頁 12-13。 

六、謝哲勝(2010)，〈民法物權編區分地上權增訂條文綜合評析〉，《月旦法學雜誌》，第 179 期，頁

66-75。 

 

 

※延伸知識推薦，都可在最多法學資源的【月旦法學知識庫】www.lawdata.com.tw 

立即在線搜尋！ 

 

 
【注釋】 

註 1：以下說明除另有引註外，主要係整理自蔡師本篇論文，合先說明。 
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